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1. Raumordnung und Landesplanung

Nach dem giiltigen Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen handelt es sich
beim Ort Jaderberg um ein Grundzentrum. Weil der Ort Jaderberg das einzigste
Grundzentrum in der Gemeinde Jade darstellt, wurde im Rahmen der vorliegenden
Planung die zukiinftige Wohnbebauung auf den Ort Jaderberg mit seinen vor-
handenen Infrastruktureinrichtungen konzentriert,

AuBerdem werden mit dieser Planung parallel zu den geplanten bzw. in der
ErschlieBung befindlichen Gewerbegebieten die erforderlichen Baupldtze fur
die Wohnbebauung zur Verfiigung gestellt. Aufgrund der Ndhe der geplanten
Wohnbebauung zu den Gewerbegebieten wird aulerdem ein unnétiger, strafen~

und umweltbelastender Pendlerverkehr vermieden.

II. Allgemeiner Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Jade aus dem Jahre 1977 stelit
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 zum Teil als Flache fiir den
Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Schule) und zum Teil als Flache fiir die lLand-
wirtschaft dar.

Im Rahmen der 23. Flichennutzungsplaninderung (Parallelverfahren) werden

die Flichen fiir den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Schule) in Fldchen fiir
den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: Sportlichen Zwecken dienende Gebdude

und Einrichtung) umgewandelt und die Fldchen fiir die Landwirtschaft zum Teil
in Wohnbauflichen, zum Teil in gemischte Baufldchen, zum Teil in Gemeinbe-
darfsflichen (Zweckbestimmung: Schule), zum Teil in Gemeinbedarfsflachen
(Zweckbestimmung: sportlichen Iwecken dienende Gebdude und Einrichtungen),
zum Teil in Gemeinbedarfsflachen (Zweckbestimmung: sozialen Zwecken dienende
Gebiude und Einrichtungen), zum Teil in Griinflachen (Zweckbestimmung: Spiel-
platz), zum Teil in Flichen fiir Wald, zum Teil in Flachen fir die Land-
wirtschaft mit der Uberlagerung "Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft", zum Teil in Flachen

die Landwirtschaft mit der Uberlagerung "Flachen mit Bindungen fiir Bepflan-



zungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Beplan-
zungen sowie von Gewdssern" und zum Teil in StraBenverkehrsflachen (Haupt-
erschlieBungsstraBen) umgewandelt.

Einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir das vorliegende Plangebiet
gibt es noch nicht.

1I1. AnlaB und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 35 "Cordes Land" wurde aufgestellt, um im Rahmen
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung im Ort Jaderberg weitere
Baupldtze anbieten zu kdnnen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB es zur
Zeit in Jaderberg keine Bauplatze mehr gibt und somit die groBe Nachfrage
nach weiteren Baupldtzen zur Zeit nicht abgedeckt werden kann.

AuBerdem soll mit diesem Bebauungsplan den Infrastruktureinrichtungen (dem
Jade-Gymnasium, der Grundschule sowie der Sporthalle mit dem angrenzenden
Sportplatz), welche nord-westlich des Plangebietes vorhanden sind, eine
Erweiterungsmdglichkeit eingerdumt werden.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist es, die oben genannten
Infrastruktureinrichtungen zukiinftig in eine Parkanlage einzufiigen und

mit Gehwegen zu verbinden. Aufierdem sollen in Zukunft die einzelnen Bau-
gebiete mit Geh- und Radwegen vernetzt und an die oben genannten Infra-
struktureinrichtungen fuBlaufig angebunden werden.

Um zukiinftig einen paxisbezogenen Biologieunterricht anbieten zu kdnnen,
konnte innerhalb der Parkanlage, welche zukiinftig die zuvor genannten
Infrastruktureinrichtungen umgeben soll, ein groBerer Teich angelegt werden.
Dieser wiirde zudem die Attraktivitdt der Parkanlage steigern und die FuB-
gdnger zu einem Verweilen einladen.

Das vorliegende Plangebiet bietet sich zur Bebauung an. weil es siidwestlich
an eine vorhandene Wohnsiedlung anschlieBt und in unmittelbarer Nihe der
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen wie dem Jade-~Gymnasium, der Grund-
schule und der Sporthalle mit dem angrenzenden Sportplatz liegt. AuBerdem
ist das Plangebiet iiber die Kastanienallee und die Eichenallee direkt mit

dem Ortzentrum und den hier vorhandenen Geschiaften verbunden.



Damit der zukiinftige StraBenverkehr aus dem Plangebiet nicht ausschlieBlich
iber die beiden ErschlieBungsstraBen (Kastanienallee und Eichenallee) durch
das angrenzende Wohngebiet und den Ortkern abgeleitet werden muB, wird das
Plangebiet zukiinftig iiber die PlanstraBe A an die L 862 angebunden.

IV. AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Jade hat am //% /05/3 die Aufstellung des Bebauungs-—

planes Nr. 35 "Cordes Land" mit baugestalterischen Vorschriften beschlossen.

V. Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

Am nordlichen Rand des Plangebietes verliuft die L 862.

Die dstliche Abgrenzung ergibt sich durch die Grundstiicksgrenzen der hier
vorhandenen Wohngebaude.

Am siid-6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes verliuft ein Graben.
Sid-westiich schlieBt eine Wohnsiedlung direkt an das Plangebiet an.
Nord-westlich des Bebauungsplangebietes befinden sich mehrere Wohnhauser,
das Jade~Gymnasium, die Grundschule und die Sporthalle mit dem angrenzenden
Sportplatz,

Innerhalb des Plangebietes sind zwei Wohnhiuser und ein landwirtschaftlicher
Betrieb vorhanden. Das Gebdude am siid-westlichen Rand des Plangebietes

wird zur Zeit nicht bewohnt. Die bau1{chen Anlagen sind von Biumen,
Strauchern und sonstigen Gartenanpflanzungen umgeben. AuBerdem gibt es

im Plangebiet vier groBere Grundstiicksparzellen, die eine waldartige
Anpflanzung aufweisen. Eine weitere Grundsticksparzelle, durch welche die
PlanstraBe A an die L 862 gefiihrt wird, weist eine flichenartige Bepflanzung
aus diinnstammigen Birken (Knickholz) auf. Eine kleinere Grundstiicksparzelle
am siid-westlichen Rand des Plangebietes ist zum gréften Teil mit Nadelhdlzern
(Tannen) bepflanzt.

Im Bereich der iandwirtschaftlichen Hofstelle sind entlang der Kastanien-



allee mehrere grofle Laubbdume vorhanden.

Weitere Laubbdume und Straucher befinden sich am siid-dstlichen Rand des
Plangebietes (zwischen der ausgewiesenen Fléche fiir Wald und der siid-
westlich angrenzenden Wohnsiedlung).

Das Plangebiet wird (mit Ausnahme der bepflanzten Grundstiicksparzellen und
der Hausgrundstiicke) landwirtschaftlich genutzt (als Weidefldachen). Innerhalb
der Weidefldchen sind keine Anpflanzungen vorhanden.

Die Weideflachen sind iiber landwirtschaftliche ErschlieBungswege mitein-
ander verbunden. Entlang der landwirtschaftlichen ErschlieBungswege sind

nur vereinzelt Strducher vorhanden.

VI. Planungsumfang (FlichengriBe, Art und MaB der baulichen Nutzung)

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 35 "Cordes Land" ergibt sich aus

der beigefiigten Planzeichnung. Der vorliegende Planbereich wurde gegeniiber
dem Entwurf, mit welchem die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange
gemill § 4 BauGB durchgefiihrt wurde, geringfiigig erweitert, d. h. aufgrund
der vorgebrachten Anregungen und Bedenken des StraBenbauamtes Oldenburg-Ost,
wurde die geplante StraBenanbindung an die L 862 weiter an den Ort ver-
legt (sie erfolgt zukiinftig im Bereich des Ortsschildes). Die hierfir er-
forderliche Grundstiicksparzelle wurde in den Planbereich mit einbezogen,
AuBerdem wurde das vorliegende Plangebiet am sid-westlichen Rand bis an die
vorhandene Hohnbebauung herangefiihrt.

Das Plangebiet hat eine GriBe von ca. 337660 m* = ca. 33,766 ha.

Die Gesamtflache setzt sich wie folgt zusammen:

Allgemeine Wohngebiete = 78950 m’
Mischgebiete = 76240 m’
Griinflachen (Zweckbestimmung: Spielplatz) = 3150 m’
Griinfldachen (Zweckbestimmung: Fléachen

zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen) = 6520 m’
Flachen fiir den Gemeinbedarf

(Zweckbestimmung: Schule) = 12940 m’

Flachen fiir den Gemeinbedarf
(Zweckbestimmung: sportlichen Zwecken



52990 m’

dienende Gebdude und Einrichtungen)

Flachen fir den Gemeinbedarf
{Zweckbestimmung: sozialen Zwecken
dienende Gebiude und Einrichtungen)

Flachen fiir Wald
Flachen fiir die Landwirtschaft

Fldachen fiir die Landwirtschaft mit
der Uberlagerung "Flachen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewdssern"

Flachen fir die Landwirtschaft mit
der Uberlagerung "Flichen fiir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft"

Verkehrsflachen einschl, Verkehrs-
grinfliachen

10960 m*
23580 m*
7560 m®

]

3800 m*

38450 m’

n

22520 m*

Die Art der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung an die 23, Fldchen-
nutzungsplaninderung (im Parallelverfahren) der Gemeinde Jade.

Um eine Erweiterung des Jade-Gymnasiums, der Grundschule sowie der Sporthalle
mit dem angrenzenden Sportplatz zu ermdglichen, wurde der nord-westliche
Randbereich des Plangebietes zum Teil als Flachen fiir den Gemeinbedarf (Zweck-
bestimmung: Schule) und zum Teil als Flachen fiir den Gemeinbedarf (Zweck-
bestimmung: sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen) ausge-
wiesen,

Das Grundstiick der landwirtschaftlichen Hofstelle wurde als Flachen fiir den
Gemeinbedarf (Zweckbestimmung: sozialen Zwecken dienende Gebdude und Ein-
richtungen) ausgewiesen, um an dieser Stelle, die eine zentrale Lage zu den
umgebenden Siedlungsgebieten aufweist sowie in unmittelbarer Ndhe der zuvor
erwahnten Schulen und der Sporthalle mit dem angrenzenden Sportpliatz liegt,
die Herstellung von sozialen Einrichtungen (z. B. eines Kindergartens) zu
erméglichen.

Das ostliche Baugebiet wurde als Mischgebiet ausgewiesen, weil es in un-
mittelbarer Nihe der L 862 liegt und iiber einen direkten Zufahrt zur L 862
verfiigt,

Der Bereich entlang der PlanstraBe A, der PlanstraBe B und der Plan-

straBe E wurde als Mischgebiet ausgewiesen, weil diese Flachen eine zentrale

Lage zu den umgebenden Siedlungsgebieten aufweisen und die PlanstraBe A



zukiinftig die HaupterschlieBungsstraBe des Gebietes darstellt. In diesem
Bereich sollen zukiinftig die entsprechenden Versorgungseinrichtungen,
Dienstleistungsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe konzentriert werden.
Die iibrigen Baugebiete wurden als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen,
um zukiinftig die groBe Nachfrage nach weiteren Bauplatzen (fiir Wohnhduser)
abdecken zu konnen. Die Art der baulichen Nutzung ergab sich in Anpassung
an das siid-westlich vorhandene Wohngebiet,
Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise ergaben sich unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen und geplanten baulichen Anlagen.
Weil im sid-westlich angrenzenden Wohngebiet nur Einzel- und Doppelhduser
vorhanden sind, sind in bezug auf eine gute Einfiigung der zukiinftigen Wohn—
gebiude in die vorhandene Siedlungsstruktur, innerhalb der ausgewiesenen
allgemeinen Wohngebiete auch nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.
In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Plangebietes (z. B. die Ver—
hinderung von Kaninchenstdllen entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen)
und die Verkehrssicherheit auf den StraBen (bessere Einsicht in die Grund-
stiicke), wurde die textliche Festsetzung Nr. 1 in den Bebauungsplan auf-
genommen.
Un eine qute Einfiigung der Baugebiete in die Umgebung zu erreichen, wurden
am sid-sstlichen Rand des Plangebietes entsprechende Flachen zum Anpflanzen
von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen und die text-
lichen Festsetzungen Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 6 in den Bebauungsplan aufgenommen.
Damit die PlanstraBen B, C, E, F, G und I zukiinftig eine entsprechende
Begriinung aufweisen, wurde die textliche Festsetzung Nr. 4 in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB diese Straflen in
Zukunft verkehrsberuhigt ausgebaut werden sollen.
Die textliche Festsetzung Nr. 5 ergab sich in bezug auf die groBen, gebiets-
pragenden Laubbaume, welche innerhalb der ausgewiesenen StraBenverkehrs-
griinflache an der PlanstraBe A vorhanden sind.
Um eine zukunftoriertierte ErschlieBung des Plangebietes mit Geh— und
Radwegen zu ermoglichen, wurde die textliche Festsetzung Nr. 7 in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese Festsetzung soll eine fuBlaufige Ver—
netzung der einzelnen Siedlungsgebiete ermdglichen und die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen, wie das Jade-Gymnasium, die Grundschule und
die Sporthalle mit dem angrenzenden Sportplatz fuBlaufig an die einzelnen

Siedlungsgebiete anbinden,



Um im Rahmen einer geordneten Ableitung des Oberflichenwasser die
Herstellung von Grdben, Teichen und Verndssungsflichen zu erméglichen,
wurde die textliche Festsetzung Nr. 8 in den Bebauungspian aufgenommen.
Damit die geplanten Einrichtungen, welche zukiinftig innerhalb
der Gemeinbedarfsfldchen errichtet werden sollen, in eine Griinzone einge-
bunden werden, wurde die textliche Festsetzung Nr. 9 in den Bebauungsplan
aufgenommen.
Weil im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplanes ca. 90989 m® Grund-
stiicksfldchen versiegelt werden (durch Verkehrsflichen und bauliche Anlagen),
wurden innerhalb des Bebauungsplangebietes ca. 38450 m® als Flachen fir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Flachen fiir die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen) ausgewiesen. Die Flichen
sind als naturnahe Wiesenfldchen herzurichten und zu pflegen, d. h. die
Flachen sind (soweit sie nicht von einer Wasserfliche bedeckt werden) 1 mal
im Jahr zu mahen, ab dem 15. Juni des jeweiligen Jahres.
Das Mahgut ist abzufahren. Eine Diingung der Flachen ist nicht zuldssig.
In bezug auf die vorhandenen Grdben am Rand und innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes, wurde die textliche Festsetzung Nr. 11 in den Bebauungsplan aufge-
nommen.
Damit die Graben, welche durch die ausgewiesenen Baugebiete verlaufen bzw.
durch die zukiinftigen Baugrundstiicke verlaufen zukiinftig an den Rand der
Baugrundstiicke verlegt und in ihrem urspriinglichen Zustand hergerichtet
werden, wurde die textliche Festsetzung Nr. 12 in den Bebauungsplan aufge-
nommen,
In bezug auf das duBere Erscheinungsbild des Bebauungsplangebietes, wurde
die ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung Nr. 1 in den Bebauungsplan
aufgenommen. Nurdach-Hauser passen nicht in diese Gegend, weil sie keinen
Bezug zur Umgebung aufweisen, d. h. innerhalb der sid-westlich angrenzenden
Wohnsiedlung sind ebenfalls keine Nurdach-Hiuser vorhanden,
Damit sich die zukiinftigen baulichen Anlagen im Plangebiet hinsichtlich
ihrer Hohe in die Umgebung einfiigen, wurden die &rtlichen Bauvorschriften
iber die Gestaltung Nr, 2 und Nr. 3 in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die festgesetzte Firsthohe der baulichen Anlagen innerhalb der Mischgebiete,
welche zukiinftig nicht tiberschritten werden darf, ergab sich in Abstimmung
auf die Gebdudehdhe des vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes sowie

in Anpassung an die Gebdudehdhe des Jade-Gymnasiums, der Grundschule und



der Sporthalle,

Die festgesetzte Firsthhe der baulichen Anlagen innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete, welche zukiinftig nicht iiberschritten werden darf, ergab sich
in Abstimmung auf die Gebaudehdhe der Wohnhduser im siid-westlich angrenzenden
Siedlungsgebiet.

Die nachrichtliche Eintragung Nr. 2 ergab sich in bezug auf die vorhandenen
Grdben am Rand und innerhalb des Bebauungsplangebietes.

Die nachrichtiiche Eintragung Nr. 3 ergab sich in bezug auf den zukiinftigen
Hauptentwdsserungsgraben.

Die nachrichtliche Eintragung Nr, 4 ergab sich in bezug auf die vorhandene
50 PEh Wasserleitung.

Die nachrichtliche Eintragung Nr. 5 ergab sich in bezug auf die vorhandenen
bzw. geplanten 20 kV Leitungen der EWE,

Die nachrichtliche Eintragung Nr., 6 ergab sich in bezug auf die geplante
Transformatorenstation.

Beziiglich der StraBenverkehrssicherheit auf der L 862, wurden die nachricht-
lichen Eintragungen Nr. 7 und 8 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um die geschichtliche Entwicklung des Gebietes rekonstruieren zu konnen,
sind ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde, welche bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten gemacht werden, unverziiglich der zustdndigen Kreis- oder

Gemeindeverwaltung zu melden,

VII. Infrastruktur

1. StraBenverkehrsflichen

-~ Art und Umfang der vorhandenen Verkehrswege

Am ndrdlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlauft die L 862.

Am siid-westlichen Rand grenzt die Eichenallee und die Kastanienallee an das
Bebauungsplangebiet,

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere landwirtschaftliche ErschlieBungs-
wege, welche zum Teil auch als Grundstiickszufahrt genutzt werden, vor-

handen.

- 10 -
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— Verdnderungen durch die Planung

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig durch die PlanstraBen A, B8, C, D,

E, F, G, H und 1 sowie mehrere Grundstiickszufahrten und Geh- bzw. Radwege
erschlossen,

Im Rahmen der zukiinftigen ErschlieBungsmaBnahmen wird am siid-6stlichen Rand
des Bebauungsplangebietes ein ca. 350 m langer und 2 m hoher, dauerhafter
Zaun hergestellt. Der Zaun reicht zukiinftig vom siid-westlichen Rand des
Plangebietes bis zum Cordes Busch, genannt "Heister Busch". Er wird somit
innerhalb der ausgewiesenen Griinfldche entlang des hier verlaufenden Grabens
hergestellt. Die Ourchfiihrung dieser MaBinahme ist sichergestelit, weil die
Gemeinde Jade zukiinftig Eigentiimer dieser Flache wird.

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig an die OPNV-Einrichtungen angebunden.
Die erforderlichen Bushaltestellen werden in Zukunft innerhalb der ausge-
wiesenen 6ffentlichen Verkehrsfldachen eingerichtet. Um eine griBere
Flexibilitat beziiglich der zukiinftigen Bushaitestellen zu erhalten, wurden
die einzelnen Bushaltestellen im vorliegenden Planentwurf noch nicht konkret
festgesetzt. Die Standorte werden im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes
anhand eines konkreten Erschiieungsplanes, welcher eine genaue Aufteilung
der ausgewiesenen Verkehrsflachen enthdalt, festgelegt (in Abstimmung mit

den zustidndigen Behérden).

~ AnschluB an ortliche und iiberortliche Verkehrswege

Das Bebauungsplangebiet wird zukiinftig in ndrdlicher Richtung iiber die Plan-
straBe A an die L 862 angebunden. Aufgrund der vorgebrachten Bedenken des
Straflenbauamtes Oldenburg-Ost, wurde die geplante StraBenanbindung an die

L 862 gegeniiber dem bisherigen Entwurf weiter zum Ort hin verlegt, d. h.

die StraBenanbindung an die L 862 erfolgt nach dem vorliegenden Planentwurf
zukiinftig im Bereich des Ortsschildes. Im Rahmen der StraBenverlegung wurde
der Bebauungsplanbereich erweitert und die entsprechende Grundstiicksparzelle,
iber welche die Planstrale A zukiinftig an die L 862 angebunden wird, in den
Planbereich mit einbezogen.

Weil im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplanes eine Linksabbiegespur
innerhalb der L 862 hergestellt werden muB, wurde der Bereich der L 862,

in welchem die Linksabbiegespur zukiinftig eingerichtet wird, in den Geltungs-
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bereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Die neue StraBenanbindung an die L 862 ist von grofiter Bedeutung, weil sonst
der gesamte Straflenverkehr iiber die Eichenallee und die Kastanienallee durch
den Ortsmittelpunkt mit der HauptgeschaftsstraBe abgeieitet werden miiBBte.
Diese wiirde zu einer unvertretbaren Mehrbelastung des StraBenverkehrs im
Ortskernbereich fiihren.

In siid-westlicher Richtung erfolgt ein AnschluB des Bebauungsplangebietes

an die Eichenallee und die Kastanienallee.

2. Dffentliche Pafkp]&tze

Die gemdaB EAE erforderlichen Parkplatze (fiir Besucher und Lieferanten}
sind zum Teil im Plan durch Symbol ausgewiesen und zum Teil textlich fest-

gesetzt.
Nachweis:
78950 x 0,6 = 47370 o’
64740 x 0,8 = 51792 m’
11500 x 0,5 = 5750 m’

104912 m" GeschoBfliche
104912 : 100 = 1049,12 = 1050 WE (Wohneinheiten)
1050 : 6 = 176,60 = 177 Parkpldtze
Im Bereich der Planstrafie A wurden 98 Parkplatze durch Symbol ausgewiesen.
Im Bereich der Planstrafle B wurden 10 Parkplatze durch Symbol ausgewiesen.
Die restlichen 69 Parkpldtze wurden textlich festgesetzt (im Rahmen der
textlichen Festsetzungen Nr, 13).
Im privaten Bereich miissen aufgrund des § 47 der Niedersichsischen Bau-
ordnung Einstellpldtze in solcher Anzahl und GroBe zur Verfiigung stehen,
daB sie die vorhandenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der standigen

Benutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen kdnnen.
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3. Spielplatz

Die gemdB dem Niedersidchsischen Spielplatzgesetz erforderlichen Spielplitze
wurden in ausreichender GroBe im Bebauungsplan ausgewiesen.

Nachweis:

Die GeschoBfliche in den allgemeinen Wohngebieten betrdgt 47370 m'.
Die GeschoBfidche in den Mischgebieten betrigt 57542 m®.

47370 + 57542 = 104912 m’

104912 x 2 Z = 2098,24 m’

Der ausgewiesene Spielplatz an der PlanstraBe A hat eine GroBe von

ca., 1924 m* > 300 m’.

Der ausgewiesene Spielplatz an der PlanstraBe C hat eine GroSe von

ca. 1225 m" > 300 m",

1924 + 1225 = 3149 m* > 2098,24 m’

Die groBte Entfernung Spielplatz / Grundstiick betrdgt 380 m < 400 m.

4. Ver- und Entsorgung

— Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Wasser kann sichergestellt
werden durch den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-

Ostfriesischen Wasserverbandes.

- Abwasserbeseitiqung

Die Beseitigung der anfallenden Abwdsser erfolgt iiber die vorhandene Schmutz-
wasserkanalisation zur Kldranlage in Jaderberg.

- Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom kann sichergestellt werden durch
den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung

Weser-Ems,
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- Gasversorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit Gas kann sichergestellt werden durch
den AnschluB an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung
Weser—Ems.

- Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt durch
die Deutsche Bundespost TELEKOM.

- Abfallbeseitiqung

Der anfallende Abfall wird von der Arbeitsgemeinschaft Krichel/Nehisen im
Auftrage des Landkreises Wesermarsch abgefahren.

- Oberflachenentwédsserung

Das anfallende Oberfliachenwasser wird zum Teil lber die geplante Regenwasser-
kanalisation und zum Teil Uber die vorhandenen Graben abgeleitet.

Fir das Bebauungsplangebiet wird zur Zeit ein priiffihiger Oberflachenent-
wasserungspian aufgestellt und der Unteren Wasserbehiorde beim Landkreis
Wesermarsch zur Priifung vorgelegt.

Um die fiir eine ordnungsgemdBe Ableitung des Oberfldchenwassers erforder-
lichen Grdben, Teiche und Verndssungsbereiche herstellen zu konnen, wurden
die textliche Festsetzung Nr., 8 in den Bebauungsplan aufgenommen und die

entsprechenden Teiche und Vernassungsflachen im Bebauungsplan ausgewiesen.

5. Brandschutz

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind zukiinftig in Abstimmung mit der

Feuerwehr, dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband, dem Brandschutz-
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priifer des Landkreises Wesermarsch und der Gemeinde 4 Unterflurhydranten
einzurichten. Die Einteilung in Losch- und Zugriffsbereiche sowie die Be-
stimmung der Lioschwassermenge, Anzahl und Plazierung der Entnahmestellen

etc., sind der zukiinftigen Nutzung entsprechend festzulegen.

6. Altablagerungen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Altablagerungen und kontaminierte
Bodenflachen der Gemeinde nicht bekannt,

VIII. Naturschutz und Landschaftspflege

Fiir das Bebauungsplangebiet wurde eine landschaftsitkologische Untersuchung,
welche eine Bestandsaufnahme und Bewertung von Flora / Vegetation sowie
Fauna enthalt, durchgefiihrt.

Die landschaftsokologische Untersuchung wurde der Begriindung als Anlage
beigefiigt.

1. Beschreibung des gegenwartigen Zustandes von Natur und Landschaft

Im Juni 1994 wurde die Kartierung von Biotoptypen und Flora durchgefiihrt.
Das Bebauungsplangebiet setzt sich aus Griinland- und Ackerflachen, Hofgrund-
stiicken mit Nutzgdrten, einigen Forstfldchen und Kieingewdssern zusammen.
Strukturmerkmale sind Graben und Baumreihen entlang der Flur- und Grund-
stiicksgrenzen sowie einige ins Griinland eingestreute Feldgehdlze.

Die groBten Flachenanteile des Plangebietes werden von landwirtschaftlich
genutzten Flachen eingenommen. Dabei handelt es sich um Maisidcker und
Intensivgriniand. Das Intensivgriinland im Planbereich zeichnet sich durch

folgende Gras-Arten aus: Deutsches Weidelgras (Lolium perenne), Knaul-
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gras (Dactylis glomerata), Wiesen-Lieschgras (Phleum pratense), Quecke
(Elymus repens), Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis), Gewdhniiches
Rispengras (Poa trivialis) sowie Wiesen-Rispengras (Poa patensis).
Hinzu kommen folgende krautige Pflanzen: Ausdauerndes Ganseblimchen (Bellis
perennis), Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius), GroBer Sauerampfer
(Rumex acetosa), GroBer Wegerich (Plantago major) und Vogelmiere (Stellaria
media). Eine Griinlandflache im ndrdlichen Bereich des Plangebietes weist
eine schlechte Ausprigung durch einen groBen Anteil an Stiorzeigern (iiber-
wiegend Stumpfblattriger Ampfer) auf.
Das Grabensstem im Planbereich wird von ndhrstoffreichen Gridben unter-
schiedlicher Ausbildung gebildet:
Die meisten Graben sind tief ausgehoben, fiilhren vermutlich permanent Wasser
und enthalten Pflanzenarten wie Kleine Wasserlinse (Lemna minor), Wasser-
schwaden {Glcenia maxima) und Griinalgen. Abschnittsweise kommen randlich
auch Flatterbinse (Juncus effusus), Gewohnlicher Gilbweiderich (Lysimachia
vulgaris), Zweispaltiger Hohlzahn (Galeopsis bifida), Gewdhnlicher Hohl-
zahn (Galeopsis tetrahit) und WeiBes Labkraut (Galium album) vor.
Ein Graben im nordlichen Teil des Planbereiches ist tempordr wasserfilihrend
und war zum Zeitpunkt der Untersuchung (Juni 1994) bereits trockengefallen.
Hier wurden neben den zuvor genannten Arten zusdtzlich Gewshnlicher Frosch-
16ffel (Alisma platago-aquatica), Oreiteiliger Zweizahn (Bidens tripar-
tita), Wiesen-Segge (Carex nigra), Krotenbinse (Juncus bufonius), Sumpf-
Haarstrang (Peucedanum palustre), Gift-HahnenfuB (Ranunculus) und Viel-
wurzelige Teichlinse (Spirodela polyrhiza) nachgewiesen.
Ein Graben, welcher in der Mitte des Plangebietes in nord-siidlicher Rich-
tung verlduft, ist vermutlich ausgetrocknet. Er ist zum groBen Teil mit
nitrophytischen Hochstauden (iiberwiegend Brennessel) und Brombeergebiischen
(Rubus fructicosus sec.) bewachsen.
Die Gehdlze im Bebauungsplangebiet lassen sich in die Forste, die Feldge-
htlze und die Baumbestinde (Einzelbdume, Baumreihen, Baumgruppen) unter-
teilen. Dabei kommen folgende Béume vor: Fichte (Picea abies), Eberesche
(Sorbus aucuparia), Eiche (Quercus robur), Birke (Betula pendula), Holunder
(Sambucus nigra) und Traubenkirsche (Prunus serotina).
Der groBte Teil des Plangebietes wird intensiv landwirtschaftlich genutzt
und bietet fiir Végel kaum geeignete Lebensrdume. Die festgestellten Brut-

vogelvorkommen konzentrieren sich auf die Gehdlze im AuBenbereich der
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vorhandenen Bebauung und auf das Gehdlz am Siidrand des Plangebietes,
Wiesenbriiter fehlen bis auf Kiebitz und Fasan im Gebiet.

Die im Planbereich vorkommenden Gewésser sind aufgrund ihrer Wasser-—

filhrung und ihres Bewuchses nur fiir wenige kommune Libellenarten ais
Laichgewdsser geeignet. Zu erwarten widren in geringer Zahl Ischnura elegans
und Pyrrhosoma nymphula. Beide Arten sind in Niedersachsen nicht gefdhrdet.
Wahrend der vier Begehungen wurden aber keine Libellen im Gebiet angetroffen.

2. Voraussichtliche Anderung dieses Zustandes durch den Bebauungsplan

Das Plangebiet wird zukiinftig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 35 genutzt, bebaut und begriint.

Damit sich das Bebauungsplangebiet gut in die Umgebung einfiigt, wurde es
zur offenen Landschaft hin mit Pflanzstreifen, in denen standortgerechte
Baume und Striucher anzupflanzen sind, eingegriint (siehe hierzu die Plan-
zeichnung und die textlichen Festsetzungen Nr, 2, Nr. 3 und Nr. 6). AuBer-
dem wurden die Grundstiicksflichen, welche einen umfangreichen Baumbestand
aufweisen, als Flachen fiir Wald ausgewiesen und die groBen, ortsprigenden
Laubbdume innerhalb der ausgewiesenen StraBenverkehrsgriinflache an der
PlanstraBe A im Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 5 als zu erhaltende
Baume festgesetzt.

Weiterhin sind die zukiinftigen baulichen Anlagen innerhalb der Flachen fiir
den Gemeinbedarf im Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 9 in eine Griinzone
einzubinden und die grofen, gebietsprigenden Laubbdume, welche im Bereich

der landwirtschaftlichen Hofstelle vorhanden sind, zu erhalten.

IX. Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze des Naturschutzes

Weil im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35 ein Teil des Plangebietes ver-
siegelt wird (durch Verkehrsflichen und bauliche Anlagen), wurden innerhalb
des Bebauungsplangebietes ca. 38450 m* Flichen fiir die Landwirtschaft als
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Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ausgewiesen,

Die ausgewiesenen Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind mit Ausnahme der Wasserfliachen
als naturnahe Wiesenflachen herzurichten und zu pflegen, d. h. die Flachen
sind 1 mal im Jahr zu mdhen (ab dem 15. Juni des jeweiligen Jahres. Das
Mihgut ist abzufahren. Eine Dingung der Flachen ist nicht zuldssig.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35 wird nachfolgende Bodenfldche ver-—
siegelt:

a) Verkehrsflachen (StraBenflachen, Grundstiicks-
zufahrten sowie Geh— und Radwege)

1§

22520 m’

b) Bebauung im Bereich der allgemeinen Wohngebiete
78950 x 0,3

¢) Bebauung im Bereich der Mischgebiete
64740 x 0,4
11500 x 0,25

d) Bebauung im Bereich der Gemeinbedarfsflachen
(Zweckbestimmung: Schule)
2940 x G,4

e) Bebauung im Bereich der Gemeinbedarfsfldchen
(Zweckbestimmung: Sportlichen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen)

26600 x 0,15

f) Bebauung im Bereich der Gemeinbedarfsfliachen
{Zweckbestimmung: Sozialen Iwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen)

10960 x 0,3

g} Zuschlag fiir die GrundstiickserschlieBungsfléachen

23685 m’

25896 m’
2875 m’

mm

1176 m’

3990 m’

3288 m’
7559 m’

Weil im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35 ca. 90989 m’ Bodenflache
versiegelt werden, wurden innerhalb des Bebauungsplangebietes

ca. 38450 m® Fliachen fiir die Landwirtschaft als Fliachen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ausgewiesen. Die Lage dieser Flachen ergab sich unter Beriicksichtigung
einer direkten Verbindung zur offenen Landschaft sowie in Anpassung

an die tkologischen Gegebenheiten (vorhandene Anpflanzungen, Weideflichen
und Graben).

In bezug auf die GroBe der ausgewiesenen Fliachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist zu bericksich-
tigen, daB zukiinftig ein groBer Teil der ausgewiesenen Geminbedarfsflachen

als Griinanlage hergerichtet wird, d. h. die zukiinftigen baulichen Anlagen
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innerhalb der Gemeinbedarfsfidchen werden in eine groBe Griinanlage einge-
bunden und mit Geh- und Radwegen vernetzt. Die Griinanlage wird in Zukunft
mit standortgerechten, heimischen Laubbdumen und Strauchern bepflanzt und
mit Teichen versehen (siehe hierzu die Planzeichnung und die textlichen
Festsetzungen Nr. 8 und 9 des Bebauungsplanes).

AuBerdem sind gemdB der textlichen Festsetzung Nr. 4 die PlanstraBen B, C,
E, F G und I als verkehrsberuhigte StraBen herzustellen und mit Laubbaumen
zu begriinen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dafl Bereiche mit sehr hoher Bedeutung fiir
Arten und Lebensgemeinschaften im Plangebiet nicht vorkommen. Weiterhin
erfiillt das Bebauungsplangebiet nicht die Bedingungen zur Einstufung als
Vogelbrutgebiet mit lokaler Bedeutung.

Von hoher Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften sind die naturnahen
Feldgehdlze und die Laubholz-Reihen und -bestdnde entlang einiger Flur-
grenzen. Sie sind durch eine standorttypische Baumartenzusammensetzung sowie
teilweise durch eine strukturreiche Strauchschicht gekennzeichnet. Die An-
pflanzungen werden auch in Zukunft erhalten.

Die Graben im Plangebiet sind sehr tief, fiihren wenig Wasser und sind
floristisch stark verarmt. Es wurden keine Amphibien oder Libellen fest-
gestellit.

Yon eingeschrénkter Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften ist das
Griinland aufgrund der hohen landwirtschaftlichen Nutzungsintensitdt. Im
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch sind diese Griinflachen
als moglicher Entwicklungsbereich fir Wiesenvdgel ausgewiesen, Zum Unter-
suchungszeitpunkt wurden aber aufler der Brutzeitfeststellung eines Kiebitz-
Paares keine weiteren Wiesenbriiter festgestellt.

Von stark eingeschrankter Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz sind
derzeit die Ackerflachen und die Gehgfte im Bebauungsplangebiet.

Okologische Bilanzierung (Gegeniiberstellung von Beeintrdachtigungen und

AusgleichsmaBnahmen) anhand von Werteinheiten

Bei der nachfolgenden Berechnung bedeutet:
Wertstufe 1

Flachen mit einer besonderen (sehr groBen) tkologischen
Bedeutung

Wertstufe 2
Wertstufe 3

n

Fldachen mit einer allgemeinen (groBen) dkologischen Bedeutung

Fldachen mit einer geringen tkologischen Bedeutung

L]

- 19 -



- 19 -

Okologischer Nachweis:

Es wird zukiinftig ca. 90989 m® Bodenfliche versiegelt.

Der Teil des Plangebietes, welcher zukiinftig versiegelt wird, hat folgende
Wertstufen:
Wertstufe 2,5
Wertstufe 3

Weil die Maisacker nur einen kleinen Teil dieses Bereiches einnehmen

i

Intensivgrinland

L]

Ackerflachen (Maisacker)

(ca. 22600 m*}, wurde bei der nachfolgenden Berechnung eine Wertstufe von
2,5 angenommen.

Beeintrachtiqung durch die Bodenversiegelung

Der Planbereich, welcher zukiinftig versiegelt wird, hat bisher eine Wert-
stufe 2,5

zukiinftig: Wertstufe 3 (Beeintrédchtigung durch die Bodenversiegelung)
Wertminderung = - 0,5

90989 x (- 0,5) = - 45495 (Wertminderungseinheiten)

AusgleichmaBnahmen durch Gartenanpflanzungen und die bepflanzten Griinanlagen

im Bereich der ausgewiesenen Gemeinbedarfsflachen

GroBe der Gartenflachen im Bereich der allgemeinen Wohngebiete:

78950 x 0,5 = ca. 39400 m’

Grofle der Gartenflichen im Bereich der Mischgebiete

76240 x 0,4 = ca. 30500 m’

GroBe der Grinanlagen innerhalb der Gemeinbedarfsflachen = ca. 9900 m’
39400 + 30500 + 9900 = 79800 m’

bisher: Wertstufe 2,5 (teilweise Ackerfldche und teilweise Intensivgriinland)
zukiinftige: Wertstufe 2 (Baum- und Strauchanpflanzungen)

Wertsteigerung = 0,5

79800 x 0,5 = 39900 (Wertsteigerungseinheiten)

AusgleichsmaBnahmen innerhalb der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (siehe hierzu die

textliche Festsetzung Nr. 10 des Bebauungsplanes)
GroBe der Flichen = 38450 m’

bisher: Wertstufe 2,5 (Intensivgrinland)
zukiinftig: Wertstufe 2 (naturnahe Wiesenfldchen mit Teich- und Verndssungs—
flachen)

Wertsteigerung = 0,5
38450 x 0,5 = 19225 (Wertsteigerungseinheiten)

Okologische Bilanz:
AusgleichsmaBnahmen = 39900 + 19225 = 59125 (Wertsteigerungseinheiten)

Zukiinftiger Verlust durch Bodenversiegelung = 45495 (Wertminderungseinheiten)
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59125 {Wertsteigerungseinheiten) > 45495 (Wertminderungseinheiten)

X. Wasserwirtschaft

1. Art und Umfang von nahen Gewdassern

Am Rand und innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Graben vorhanden.
In bezug auf die vorhandenen Griaben wurden die textlichen Fest-
setzungen Nr. 11 und Nr. 12 sowie die nachrichtliche Eintragung Nr. 2

in den Bebauungsplan aufgenommen.

2. Verdnderung derselben durch die Planung

Um eine ordnungsgemiBfe Ableitung des Oberfldchenwassers zu gewahrleisten
wird fir das Plangebiet zur Zeit ein Oberflachenentwdsserungsplan aufge-
stellt. In Abstimmung auf den Oberfléachenentwdsserungsplan wurden in der
Planzeichnung mehrere Teiche und Verndssungsflichen ausgewiesen und die

textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 12 in den Bebauungsplan aufgenommen,

XI. Kosten der Durchfiihrung und deren Finanzierung

Die Kosten der MaBnahmen, welche zur Verwirklichung des Bebauungép]anes
erforderlich sind, betragen iiberschléaglich:

VerkehrserschlieBung = 2700000,00 DM

Ver- und Entsorgung = 1900000,00 DM

Die Finanzierung erfolgt im Rahmen der Haushalts- und Finanzplianung der
Gemeinde durch Anliegerbeitrdge und einem Eigenanteil der Gemeinde gemal
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der dazu erlassenen Satzung.

Eisfleth, den 21.2.1995
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